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Detaljplan for fastigheterna Sparven 1-5 och del av
fastigheten Talje 3:1 i Norrtalje
Ks 18-1601

SAMMANFATTNING

Planens syfte &r att i detaljplaneprocessen prova mojligheten att erséatta befintliga
stadsvillor pa fastigheterna Sparven 1-5 med flerbostadshus. Planforslaget innebar
cirka 85 lagenheter fordelat pa tre flerbostadshus i tre till fem vaningar som
underbyggs med parkeringsgarage. Planforslaget mojliggor for centrumverksamhet
i entréplan.

Sammanlagt har 11 yttranden kommit in.

Inga synpunkter har inkommit fran privatpersoner.

SAMRADSFORFARANDE

Planforslaget, som upprattats av Samhallsbyggnadskontoret, har varit utsant pa
samrad under tiden 2020-12-16 t.0.m. 2021-01-22. Brev med information om
samradet har skickats till berorda fastighetsagare och myndigheter. Handlingar har
funnits tillgangliga p& kommunens webbplats norrtalje.se.
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REVIDERINGAR EFTER SAMRAD

Med anledning av inkomna synpunkter foreslas féljande revideringar av
planférslaget:

«  Planomradet har minskats nagot i den sydvastra delen

* Reviderad planbestammelse for inglasning: Inglasning av balkonger som
vetter Gsterut mot Roslagsgatan &ar endast tilldtet om det kravs for att klara
riktvardena for ljudnivaer vid fasad [f4]

+  Andringar har skett s& att korrekt typ av linjer anvands péa plankartan och
samtliga ytor &r forsedda med anvandningsbestdmmelse.

* Redovisningen av planbestammelser dér det bli hérnavskarning har
reviderats.

» Beskrivningen av konsekvenser for fastigheter har reviderats.

«  Avsnittet om fastighetsrattsliga atgarder har reviderats.

SYNPUNKTER OCH BEMOTANDE

YTTRANDEN UTAN SYNPUNKTER

Swedavia
Skanova
Vattenfall Eldistribution AB

YTTRANDEN MED SYNPUNKTER

1.

Lansstyrelsen i Stockholms lan

Lansstyrelsen bedomer utifrdn vara prévningsgrunder i 11 kap. 10 § PBL att
planforslaget behover bearbetas vad galler fragor som ror halsa med
avseende pa buller. Infor granskningsskedet behdver kommunen tillféra
tydliga planbestdmmelser som sékerstéller att riktvardena i
trafikbullerférordningen kan innehallas.

Lansstyrelsen lamnar aven radgivande synpunkter om dversvamningsrisk och
markféroreningar.

Halsa och sékerhet — buller

Planomradet &r utsatt for buller fran vagtrafik. | planbeskrivningen anges att
ljudnivderna for bostadsbyggnadernas fasader mot Roslagsgatan uppgar till
ca 65 dBA ekvivalent enligt prognos for ar 2040.

Riktvardena for trafikbuller innehalls dock inte for gavellagenheterna langs
med Roslagsgatan. Kommunen foreslar i planbeskrivningen inglasning av
balkonger som bullerskyddsatgard for dessa lagenheter. Detta finns dock inte
reglerat i plankartan utan kommunen hanvisar endast till en generell
planbestammelse under rubriken "Skydd mot stérningar”. Féreslagen
planbestammelse ar otydlig och ger ingen styrning for utformningen eller de
sarskilda skyddsatgarderna.
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Det framgar inte heller varfor sma enkelsidiga lagenheter orienteras mot den
mest bullerutsatta sidan, sa som det illustreras i planbeskrivningen.
Bullernivan pa den mest utsatta fasaden tangerar enligt bullerredovisningen
riktvardet. Detta bor undvikas i syfte att skapa forutséattningar for en god
[judmiljo. Med nérheten till gatan ar aven maxbullernivaerna mycket hoga. Om
kommunen avser att orientera enkelsidiga smalagenheter mot den mest
bullerutsatta fasaden, bér det begransas och behovet av det motiveras.

Sammantaget bedomer Lansstyrelsen att planférslaget i stora drag ger
forutsattningar for en godtagbar ljudmiljo. Sa som forslaget redovisas och med
en otydlig planbestammelse, finns daremot risk att bebyggelsen blir olamplig
med hansyn till manniskors halsa. Infor fortsatt planlaggning behéver
kommunen tillféra tydliga planbestammelser som séakerstéller att riktvardena i
trafikbullerférordningen kan innehallas.

Rad om tillampning av 2 kap. PBL

Oversvamningsrisk

Den planerade garagenedfarten i den norra delen av planomradet planeras
ligga dar den befintliga avrinningsvagen pa Roslagsgatan gar. Kommunen bor
infor granskningen av detaljplanen séakerstélla att placering och utformning av
garagenedfarten i den norra delen av planomradet inte medfor att garaget
oversvammas vid skyfall. Eventuella skyddsatgarder bor regleras i plankartan.

Markféroreningar

| planbeskrivningen baserar kommunen sin bedémning av
fororeningssituationen pa Sparven 1 och 2 pa genomforda undersckningar for
Sparven 3-5. Generellt gar det inte att dra slutsatser om markfororeningar for
hur det ser ut p& angransande fastigheter. Det enda séttet att sakerstalla
forekomst av féroreningar ar genom provtagning inom det specifika omradet.
Lansstyrelsen bedomer dock att risken &r lag att eventuella féroreningar inom
Sparven 1-2 skulle utgéra en risk for manniskors halsa. Kommunen bér dock i
handlingarna uttrycka sig tydligare om var provtagningen skett och se dver
vilka slutsatser de kan dra om angransande fastigheter.

KOMMENTAR:

e Kommunens bedémning ar att planbestammelserna under samradet
ar tydliga och styrande i tillracklig utstrackning. Pa plankartan under
samradet regleras utdver en bestammelse om skydd mot stérningar
&ven en utformningsbestdmmelse: "Inglasning av balkong &r endast
tilldtet om de vetter mot Upplandsgatan, innergard, eller om det kravs
for att klara riktvardena for ljudnivaer vid fasad. Inglasning ska ske
enhetligt med profillésa glas. Inglasningen ska underordna sig
byggnadens och balkongens ursprungliga gestaltning.” Denna
bestammelse har férvisso andrats och delvis ersatts for att géra
plankartan mer tydlig och lattlast, men &r utformad enligt samma
princip som under samradet. P& plankartan till granskningen har
bestammelsen {4 tillkommit; ” Inglasning av balkonger som vetter
Osterut mot Roslagsgatan ar endast tillatet om det kravs for att klara
riktvdrdena for ljudnivaer vid fasad.” Sammantaget gér kommunen
bedémningen att planbestammelserna ar tydliga och sakerstéller att
riktvardena i trafikbullerforordningen kan innehallas.



NORRTAL]JE
KOMMUN

o De foreslagna byggnaderna ar i stérsta méjliga utstrackning
planerade att ha genomgaende lagenheter med boningsrum mot gard
i huskropparna langs Roslagsgatan. Mindre enkelsidiga lagenheter
har framst placerats | gardsvolymerna som darmed ligger i
trafikbullerskyddat lage. | hérnldgen mot Roslagsgatan planeras 2 rok
med sovrummet sa langt frAn Roslagsgatan som mojligt for att klara
bullerkraven. Kommunens beddmning ar att féreslagen bebyggelse i
tillracklig utstrackning ar planerad utifran perspektivet att minimera
risken for bullerstdrning.

e Det planeras ingen garagenedfart i den norra delen av planomradet.
Den planerade garagenedfarten kommer att finnas i det sédra laget
mot Upplandsgatan. En forprojektering av gatan & genomférd och
sammantaget med bedémningen i dagvattenutredningen beddéms det
inte foreligga nagon risk for Gversvamning vid skyfall.

e Planbeskrivningen har utvecklats och fortydligats angéende var
provtagningen skett och se dver vilka slutsatser som kan dras om
forutsattningar for angransande fastigheter.

2. Lantmateriet

PLANKARTA OCH BESTAMMELSER
OMRADE SOM SAKNAR ANVANDNING

Pa plankartan finns omraden (omradena som &r planlagda med prick- och
korsmark samt det norddstra hérnet) som saknar beteckning for vilken
anvandning som ska gélla for omradena. Lantmaéteriet noterar att omradena
har samma fargnyans som anvandningen Bostader, men det ar ett krav i 4
kap 5 § PBL att alla omraden ska ha en anvéandning angiven.

REDOVISNING AV OLIKA ANVANDNINGAR | SKILDA PLAN

Redovisningen av olika anvandningar i olika plan foljer inte Boverkets
allmanna rad (BFS 2014:5). | de allmanna rdden anges bl.a. for att sarskilja
anvandning av allman plats och kvartersmark fran varandra i olika plan bor
den huvudsakliga anvandningen betecknas utan parentes och styra
farglaggningen. Sekundéra anvandningar bdr anges inom parentes.
Egenskapsbestammelser till en sekundéar anvandning bor anges inom
parentes. Enligt kartan och bestammelserna &@r den huvudsakliga
anvandningen GATA2, men omradet har farglagts med gult, som ar den
sekundéara anvandningen. Géallande redovisningen av hdjdavgransningen, for
att den ska vara tydligen, bér héjdangivelsen om mdjligt anges i gallande
hojdsystem. Ar tanken att 3D-fastighetsbildning ska vara mdjlig i tre plan? Se
urklipp nedan.
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PLANBESKRIVNING

FASTIGHETSKONSEKVENSBESKRIVNING SAKNAS

Det &r viktigt att alla som berors av en detaljplan kan férsta planens
konsekvenser for den egna fastigheten/ga:n. "Av planbeskrivningen ska de
konsekvenser som ett genomférande av detaljplanen medfor for bland annat
sakagare, andra berérda och miljon framga. Med detta menas att det for i
princip varje enskild fastighet bor redovisas vad detaljplanen innebar med
avseende pa bland annat huvudmannaskap, allménhetens tilltrade,
kommande fastighetsbildning, utférande och deltagande i
gemensamhetsanlaggningar. (prop. 2009/10:170 s. 435)”

| det aktuella planforslaget finns beskrivningar i texten om de flesta atgéarder,
men plangenomforandet och dess konsekvenser behover beskrivas pa ett
samlat satt dar respektive fastighetsagare kan forsta vad som detaljplanens
genomférande innebar for den aktuella fastigheten.

Beskrivningen bor innehélla ett utkast till redogérelse av juridiska och
ekonomiska konsekvenser, dven pa fastighetsniva.

Delar av planen som bor forbattras

PLANKARTA

OSAKER GRANS | ANSLUTNING TILL KVARTERSMARK

| planforslaget har kvartersmark for bostadsandamal lagts ut i direkt anslutning
till gransen mot Talje 3:1. Varken i grundkartan eller i registerkartan finns
nagra inmatta granspunkter angivna langs denna grans. Lantmateriet vill har
paminna om att detaljplanen inte paverkas om gransen visar sig ha ett annat
lage. Risken med att planlagga utan att ha koll p& gransens rétta lage ar att
antingen en del av kvartersmarken ligger pa grannfastigheten eller att det blir
en remsa mellan den planlagda marken och fram till fastighetsgransen. Om
gransen ar osaker ar det lampligt att s& snart som mdjligt utreda gransen och
gdra en gransutvisning dar man letar upp befintliga gransmarkeringar. Visar
sig gréansen vara juridiskt oklar krévs det en fastighetsbestamning for att
bestamma dess lage. Nar gréansens lage &ar klarlagd kan darefter ev.
anpassning av planen till fastighetsgransens ratta lage goras.

PLANBESKRIVNING

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Del av Sparven 2 verkar aven omfattas av detaljplan, akt 0188-B17,
Stadsplan, dndrad utvidgning av stadsplan Norrtalje faststalld 1942-03-27,
detta bor framga i beskrivning.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Det stér att fastighetsreglering behover genomféras, det bor fortydligas mellan
vilka fastigheter det ar tankt.

| beskrivningen star det att ett avtalsservitut omprovas eller nybildas i
samband med fastighetsreglering. Ett avtalsservitut &r ett servitut som bildas
genom privata avtal mellan berérda fastighetsdgare och kan darmed inte
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andras/upphévas genom fastighetsreglering. Andring/upphévning av
avtalsservitut gors genom att berdrda fastighetsagare avtalar om detta, avtalet
ska sedan skickas in till lantmateriet for avregistrering av servitutet.

Det star att gemensamhetsanlaggningar for parkeringsgarage,
avfallshantering, dagvattenanlaggningar och andra gemensamma
anlaggningar inom kvartersmark kan behdéva inréttas inom kvartersmark. |
plankartan saknas bestammelser forutom for garage. Det maste inte finnas ett
g-omrade for att gemensamhetsanlaggning ska kunna inrattas, men om
kommunen vill sdkerstalla att gemensamhetsanlaggningar ska kunna inrattas
inom ett visst omrade ar det lampligt att Iagga ut g-omrade for dessa andamal.

EXPLOATERINGSAVTAL AKTUELLT MEN NAGOT OTYDLIG
REDOVISNING

| planbeskrivningen anges att ett exploateringsavtal ska tecknas i senare
skede. Det anges ocksa olika atgarder som exploatoren ska bekosta samt pa
nagot ytterligare stalle anges atgarder som exploatdren ska ansvara for.
Enligt 5 kap. 13 § 3 st. PBL ska kommunen, om avsikten ar att inga
exploateringsavtal, redan i samradsskedet redovisa avtalens huvudsakliga
innehall liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med
stdd av ett eller flera sddana avtal i planbeskrivningen. Lantmateriet
konstaterar att lagstiftaren har avsett att exploatdrens samtliga ataganden ska
redovisas pa en 6versiktlig nivd, men beddémer att handlingarna i dess
nuvarande skick inte uppfyller lagens krav pa redovisning och darfor behéver
kompletteras.

Eftersom redovisningen inte ar sa tydlig som kravs finns det inte ndgon
mdjlighet for Lantmateriet att utféra sin lagstadgade uppgift att i
samradsskedet lamna rad i de fall avtalsinnehallet forefaller strida mot
reglerna i 6 kap. 40-42 88 PBL.

Anvand garna handboken "Lantmaterimyndighetens roll i
planeringsprocessen, Handbok 5 kap. 15 och 22 a §§ PBL” som stdd ang.
lagstiftningens krav nar ni kompletterar planhandlingarna.

KOMMENTAR:

«  Kommunen har reviderat pa plankartan och i planbeskrivningen utifran
samtliga punkter i yttrandet férutom en; kommunen noterar
kommentaren om osaker grans i anslutning till kvartersmark men
anser att gransen ar tillrackligt saker.

« Planomradets omfattning har reviderats nagot sa att det inte omfattas
av Stadsplan 0188-B17. Detta innebar att en liten del av det syddstra
hornet av planomradet har utgatt.

3. Bygg- och miljbnamnden

Bygg- och miljondmnden anser att féljande kompletteringar och fértydliganden
bor goras av planhandlingarna innan detaljplanens granskningsskede:

Grundvattenror bor monteras sa snart som majligt sa att grundvattennivaerna
inom planomradet kan kontrolleras. Helst bor kontroll ske vid flera tillfallen for att
kunna gora relevanta bedomningar av grundvattennivadernas variationer da det
kan paverka utformningen av t ex féreslagna dagvattenlsningar.

Da det planeras garage under gardsbjalklaget ar det viktigt att
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konstruktionen for dagvattenlosningarna pa bjalklaget gors téta och att dréanering
anlaggs i botten av vaxtbaddarna sa att vatten kan draneras bort fran
konstruktionen.

KOMMENTAR:

e Matning av grundvattennivaer har genomforts. | utredningen gors
beddmningen att det &r troligt att det finns relativt god
grundvattentillstrémning inom omradet. Vid kommande schaktarbete
kommer ytligt grundvatten troligen behdvas pumpas for att inte
schaktomradet ska fyllas med vatten. Grundvattennivaerna bor forhalla
sig till topografin.

e Byggherren &r medveten om behovet av tata konstruktioner vid
genomférandet.

4. Naturskyddsforeningen Roslagen

Har kommer ett yttrande fran Naturskyddsféreningen Roslagen gallande
detaljplanen for Sparven 1-5 i Norrtélje stad. Vi ar fullt medvetna om att det ar
svart att styra dver vad en agare av en fastighet kan och far géra, men det ar
kommunen som beslutar om detaljplanen. Det vi vill ha sagt med detta ar att det
kanns trakigt att en gammal "tréstad” som Norrtélje stad férvandlas till en
betongstad, fransett den gamla stadskarnan. Nar det géller detaljplanen for
Sparven 1-5 i Norrtalje stad s ar det skissat pa ett nytt kvarter med nya
betonghus som erséttning for de villor och stadsvillor som finns dér idag.

Vart framsta uppdrag &r ju att se till att oexploaterad mark eventuellt kan bli
skyddad och da speciellt om det finns hotade arter av djur eller vaxter. | den har
foreslagna planen ar det inte nagra direkt hotade naturomraden, da det redan ar
bebyggelse pa plats, men vi &r mana om att de férekomster av gamla tallar,
talltickor, haltrad och lodytor (lodrata bergvaggar eller blocksidor), som lyfts fram i
naturvardesinventeringen som skyddsvarda, kan fa ett fortsatt skydd under
byggnationen. | planbeskrivningen och plankartan framgar ocksa att slanten i
vastra delen av planomradet ar en sa kallad prickmark och far inte bebyggas. Vi
forvantar oss att det inte blir for stora ingrepp i slanten i samband med
byggnationen. Norra Bergen angransar till planomradet och ingér i en
grénstruktur. Denna grénstruktur begransas ytterligare med den nya
byggnationen, &ven om ett slapp kommer att finnas mellan fastigheterna. Slappet
finns déar for att underlatta for vaxter och djur att flytta sig i den sa kallade
gronstrukturen. Vi ar ytterst tveksamma till att vaxter och djur kommer att f& en
spridning i gronstrukturen d& den mycket trafikerade vagen Roslagsgatan gar i
direkt anslutning till planomradet och skar igenom gronstrukturen.
Naturskyddsforeningen Roslagen motsatter sig starkt att Norrtalje stad sakta men
sakert forvandlas mer och mer till en betongstad och ser gérna att den plan for
Sparven som foreligger staller hogre krav pa trabyggnation, takvinklar som
gynnar solenergi och dar betong ingar stalla krav pa miljobetong, samt att det blir
en starkare markering for den gronstruktur som planomradet kommer att inga i
och inte bara ett sa kallat slapp mellan nagra av husen.

KOMMENTAR:
e Prickmarken finns kvar i granskningsforslaget.

e Rekommendationer har tagits fram for hur gronstraket kan starkas och
tagits med i planbeskrivningen. Se PM framtaget av WSP.
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e Inga ytterligare planbestammelser har tagits fram gallande takvinklar eller
motsvarande. Detta med syftet att gora detaljplanen enkel att tolka och
flexibel.

5. Region Stockholm Trafikférvaltningen

Trafikforvaltningen ser positivt pa utvecklingen med ny bebyggelse i detta
centrala omrade med goda forutsattningar for hallbara resor sd som gang och
cykelresor samt med kollektivtrafik.

Planomradet angransar i dster till Roslagsgatan som trafikeras av busstrafik. For
busstrafik ar det ofta lagfrekvent buller som orsakar strning till omgivningen.
Risken for bullerstérning ar storst vid hallplatser, sarskilt i uppforsbacke, dar
bussar star pa tomgang eller accelererar vid start fran hallplats.
Trafikforvaltningen anser att bostader bor utformas sa att Folkhalsomyndighetens
riktvarden avseende lagfrekvent buller inomhus innehalls i sovrum. Riktvardena
kan innehallas t.ex. genom att férlagga sovrum mot mindre bullerutsatt sida.
Trafikforvaltningen ser darfor att planbeskrivningen bor kompletteras med
beskrivning avseende lagfrekvent buller.

KOMMENTAR:
Kommunen ser inga risker med lagfrekvent buller inom planomrédet.

6. Norrtalje Energi AB

Norrtalie Energi AB har ett antal fiberkablar pa eller i angransande fastigheter
som berdrs av utbyggnaden. Under forutsattning att eventuella férandringar av
befintlig ledningsanlaggning bekostas av kommunen/exploatéren har vi i
dagslaget inga invandningar att framfora.

KOMMENTAR:
Forandringar som sker med anledning av detaljplanen kommer att bekostas av
byggherren.

7. Brf Sparven i Norrtélje

Styrelsen for Sparven 6 har tagit del av samradsforslaget till detaljplan Sparven
1-5. Vi vill med detta papeka nagra faktorer som vi tycker &r viktiga och att de ska
beaktas i det fortsatta arbetet.

Dagvatten
Sparven 6 har problem med vatten och fuktintrangning i garageplanet. Enligt

dagvattenutredningen ligger det planerade omradet inte 6ver nagon
grundvattenforekomst. Viktigt att detta bekraftas med grundvattenrér. Sparven 6
har problem med intrangning i garageplanet. Det kan antigen bero pa hogre
grundvattenniva an planerat eller sa ar avrinningen av ytvatten inte ratt
dimensionerat. Vi ser med intresse pa att det foreslas ytvattenavrinning i
svackdiken vaster om bebyggelsen. Nagot som bor dimensioneras sa
mojligheten finns att dven ta emot ytvatten frAn Sparven 6 om det fortsattningsvis
visar sig att detta problem kvarstar for Sparven 6.

Omradet mellan Sparven 5 och Sparven 6
Vi kan konstatera att tomtgréns ligger i direkt anslutning till garagenedfarten och
dess racke som finns vid nedfarten. Eftersom det inte finns utgang fran Hus A i
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Sparven 6 till innergarden anvands detta utrymme for att hus A ska kunna na
gemensambhetsytorna pa garden. Den mojligheten till passage maste finnas kvar.
Det kan inte vara riktigt att hus A ska behéva gar rund och sedan in i Hus B for att
na innergarden. Detta maste markeras med ett servitut eller liknande.
Balkongerna i passagen pa 1,75 m gor att det finns bara 1,65 m kvar till racket
vid garagenedfarten. Passagen bor da dven belysas. Det ar ett 6nskemal att
denna passage blir bredare och darigenom ett storre avstand fran tomtgrans till
bebyggelsen. Vi ser ocksé ett problem da brandbil med stege inte nar
innergarden och de balkonger som finns i Sparven 6.

Hastighetsbegransning pa Roslagsgatan

Roslagsgatan &r en bred gata som frestar till htgre hastighet an tillaten. Antalet
fordon pa gatan upplever vi har 6kat. Nar nu Roslagsgatan far en mer utpraglad
karaktar av stadsgata foreslar vi en sénkning av hastigheten till 40 km/t.

Detta blir mer akut d& &ven Sparven 1-5 har utfart mot gatan. Det finns andra
begransningar i hamnen och Baltartorpsbacken sa vi ser det radigt att
Roslagsgatan med dess forlangning bor fa hastighet max 40 km/tim.

KOMMENTAR:
¢ Dagvattenhantering inom Sparven 1-5 kommer inte behéva
dimensioneras for eventuellt ytvatten frAn Sparven 6. Det ar respektive
fastighets ansvar att hantera dagvatten utifran kommunens riktlinjer.

e Byggherren avser att fortsatta tillata passage over fastigheten for boende
pa Sparven 6. Detta kommer dock inte regleras i detaljplanen eftersom
det finns en befintlig tillganglig passage till garden via ett trapphus finns.
Det inte ar fastighetsagaren till Sparven 1-5 som har ansvaret for
tillgéngligheten pa grannfastigheten.

¢ Eventuella @ndringar av hastighetsbegransningar hanteras inte i
detaljplanen.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET

Johan Spare
Planarkitekt



